
Определение понятия «юридическое (пра-
вовое) обоснование застройки территории 
муниципального образования» (далее – юри-
дическое обоснование ЗТМО) важно для раз-
личных аспектов деятельности органов мест-
ного самоуправления. 

Значение термина «обоснование» до сих 
пор мало изучено в юридической науке и 
рассматривается как основанная на праве со-
вокупность установленных или санкциони-
рованных государством общеобязательных 
правил поведения (норм), реализация кото-
рых обеспечивается мерами государственного 
воздействия. Можно выделить четыре аспек-
та понятия «юридическое обоснование».

Используя сравнительный метод, рассмо-
трим сходные по морфологическому призна-
ку применяющиеся в современном законода-
тельстве и гуманитарной науке термины для 
уяснения значения понятия «юридическое 
обоснование ЗТМО». 

Во-первых, мы можем говорить о юриди-
ческом обосновании застройки территории 
муниципального образования как об опреде-
ленной процедуре или процессе. Процедура 
направлена на принятие определенного ре-
шения, правового акта в отношении застрой-
ки территории муниципального образования. 
Это значение соотносится с определением, 
которое предлагает философский словарь. 
Обоснование – процедура проведения тех 

убедительных аргументов, или доводов, в 
силу которых следует принять какое-либо 
утверждение или концепцию 1 [1].

Понятие «юридическое обоснование 
ЗТМО» в перспективном анализе характе-
ризуется как постоянный процесс, посколь-
ку законодательство предусматривает пери-
оды, на которые принимаются те или иные 
нор-мативно-правовые акты, являющиеся 
основанием для проведения деятельности 
по застройке [2].

Во-вторых, юридическое обоснование за-
стройки территории муниципального обра-
зования в узком смысле является совокупно-
стью документов и нормативных правовых 
актов местного уровня, на основании которых 
субъекты правоотношений реализуют практи-
ческую деятельность по застройке территории 
конкретного муниципального образования. За-
конодательство предусматривает следующие 
их виды: документы территориального плани-
рования муниципальных образований (схемы 
территориального планирования, генеральные 
планы поселений, генеральные планы город-
ских округов); документы градостроительно-
го зонирования (правила землепользования и 
застройки, градостроительные регламенты); 
документация по планировке территории, рас-
крывающие юридическое обоснование ЗТМО 
как документа в соответствовании с требова-
ниями законодательства в сфере бюджетных 

1  Философский словарь. URL:  http://www.
onlinedics.ru/slovar/fil/o/obosnovanie.html (дата обраще-
ния: 07.10.2011).
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правоотношений: «...обоснование бюджетных 
ассигнований – документ, характеризующий 
бюджетные ассигнования в очередном фи-
нансовом году (очередном финансовом году и 
плановом периоде)...» [2].

В третьих, юридическое обоснование 
ЗТМО в широком смысле можно рассма-
тривать как всю совокупность нормативных 
правовых актов федерального уровня, уров-
ня субъекта Федерации и муниципального 
уровня, регулирующих деятельность различ-
ных субъектов правоотношений по застрой-
ке территории муниципального образования. 
Так, наибольшую юридическую силу имеют 
нормы Конституции и ратифицированных 
Российской Федерацией международных до-
говоров. Далее, в порядке иерархии, приме-
няются нормы федеральных конституцион-
ных законов и федеральных законов, среди 
которых особое место занимают Федераль-
ный закон от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ 
«Об  общих принципах организации мест-
ного самоуправления в Российской Федера-
ции» (далее – Федеральный закон 131-ФЗ), 
«Градостроительный кодекс Российской Фе-
дерации» от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ (да-
лее – ГК РФ), «Земельный кодекс Российской 
Федерации» от 25 октября 2001 г. № 136-ФЗ 
(далее – ЗК РФ). Соответствующие право-
отношения в рамках рассматриваемой темы 
также регулируются нормативно-правовыми 
актами Президента и Правительства Рос-
сийской Федерации, федеральных органов 
исполнительной власти по вопросам их ком-
петенции, Конституциями (Уставами) и за-
конами субъектов Российской Федерации и 
органов местного самоуправления.

Четвертым аспектом рассматриваемого 
понятия необходимо выделить «юридиче-
ское обоснование» как определенную стадию 
сложного процесса деятельности органов 
местного самоуправления. Значение данной 
стадии очень велико, так как от качества про-
ведения деятельности на данной стадии зави-
сит практическое проведение деятельности 
по застройке муниципального образования.

Аналогия понимания «обоснования» как 
стадии содержится в следующем определе-
нии, имеющем место в законодательстве и 
являющемся его частью: «...Исследование и 
обоснование разработки изделий вооружения 
(ВТ, материала военного назначения): стадия 
жизненного цикла изделий сооружения (ВТ, 
материала военного назначения), характе-

ризующаяся выполнением совокупности 
работ по формированию исходных требова-
ний к изделиям (материалам), изысканию и 
обоснованию их создания...» 2. Приведенное 
определение имеет опосредованное отноше-
ние к рассмотрению деятельности органом 
местного самоуправления, но в данном слу-
чае важен сам аспект понятия как определен-
ной стадии жизненного цикла. Деятельность 
органов местного самоуправления направле-
на на решение вопросов местного значения, 
обеспечение прав отдельного индивида и 
местного сообщества совершенно реальны-
ми материальными благами.

Юридическое обоснование как стадия 
процесса застройки территории муници-
пального образования характеризуется на-
личием следующих признаков. При прове-
дении юридического обоснования застройки 
необходимо использовать соответствующие 
материалы теоретического и практическо-
го применения, имеющее юридическое зна-
чение для принятия соответствующих ре-
шений. Качество собирания этих данных 
оказывает существенное влияние на право-
применительную практику органов местного 
самоуправления и реализацию прав, свобод, 
исполнение обязанностей различных субъ-
ектов правоотношений в соответствующей 
сфере и взаимосвязанных сферах обществен-
ных отношений, урегулированных законода-
тельством.

Так, в случае необходимости застройки и 
совместной деятельности субъектов право-
отношений со специфическими правовыми 
статусами (структурные подразделения ис-
полнительных органов местного самоуправ-
ления, выступающие в качестве юридическо-
го лица, муниципальные учреждения, иные 
юридические лица, выступающие в качестве 
государственных и муниципальных заказ-
чиков), появляется необходимость в опреде-
лении правового механизма и процедур их 
взаимодействия. К примеру, неоднозначной 
является процедура совместного развития 
территорий, находящихся в ведении муни-
ципалитетов, граничащих с территориями, 
подведомственными отделениям Российской 

2  Сотрудничество государств – участников Со-
дружества Независимых Государств военно-экономи-
ческое. Термины и определения. ГОСТ 31278-2004 
(введен Приказом Ростехрегулирования от 9  октября 
2006 г. № 224-ст). Справочно-правовая система «Кон-
сультантПлюс».
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академии наук (РАН), имеющей государ-
ственный статус.

Понятие юридического обоснования так-
же содержит значение расчетов, анализа и 
оценок. Анализ и прогнозирование являются 
неотъемлемой частью юридического и управ-
ленческого процессов, которые позволяют не 
допускать и принимать превентивные меры 
по устранению возможных коллизий. Так, при 
введении в законодательство норм или право-
вых институтов, их юридическое обоснова-
ние позволяет не только урегулировать новые 
общественные отношения, но и проработать 
правовые механизмы взаимодействия всех 
участников возникающих правоотношений.

Аналогичное значение содержится и 
в следующем определении, разработанном в 
науке: «Технико-экономическое обоснование 
(ТЭО) – анализы, расчеты, оценки экономи-
ческой целесообразности осуществления 
предлагаемого проекта строительства, соо-
ружения предприятия, создания нового тех-
нического объекта, модернизации и рекон-
струкции существующих объектов. Основано 
на сопоставительной оценке затрат и резуль-
татов, установлении эффективности исполь-
зования, срока окупаемости вложений» [3]. 
Отличительной особенностью анализируе-
мых понятий является цель – проведение 
«обоснования». Так, если проведение ТЭО 
необходимо для определения экономической 
целесообразности, то проведение юридиче-
ского обоснования направлено на гармониза-
цию правового регулирования.

Для уяснения понятия «юридическое обо-
снование застройки территории муници-
пального образования» необходимо также 
рассмотреть понятие «застройка».

Понятие «застройка» земельного участка 
содержится в ст. 263 Гражданского кодекса 
РФ: «Собственник земельного участка мо-
жет возводить на нем здания и сооружения, 
осуществлять их перестройку или снос, раз-
решать строительство на своем участке дру-
гим лицам. Эти права осуществляются при 
условии соблюдения градостроительных и 
строительных норм и правил, а также тре-
бований о целевом назначении земельного 
участка (п. 2 ст. 260 ГК РФ)» [4].

Таким образом, важными признаками по-
нятия юридического обоснования ЗТМО яв-
ляется: 1) возведение на территории муници-
пального образования зданий и сооружений; 
2) осуществление их перестройки или сноса; 

3) разрешение строительства на этой терри-
тории при условии соблюдения градострои-
тельных и строительных норм и правил, 
а  также требований о целевом назначении 
земельного участка.

Ряд важных черт такой деятельности, как 
застройка можно выделить при анализе по-
нятия «застройщик», содержащегося в Гра-
достроительном кодексе РФ: «…застрой-
щик – физическое или юридическое лицо, 
обеспечивающее на принадлежащем ему зе-
мельном участке строительство, реконструк-
цию, капитальный ремонт объектов капи-
тального строительства, а также выполнение 
инженерных изысканий, подготовку проект-
ной документации для их строительства, ре-
конструкции, капитального ремонта…» [1].

Исходя из указанных норм, можно сде-
лать вывод, что понятие застройки включает 
не только строительство, перестройку, снос 
и предоставление разрешения на строи-
тельство, но и капитальный ремонт уже су-
ществующих зданий, так как затрагиваются 
характеристики, влияющие на безопасность 
объектов капитального строительства. В по-
нятие застройки входит и проведение инже-
нерных изысканий, а также подготовка про-
ектной документации для строительства.

Определение территории муниципального 
образования мы можем найти в литературе: 
«Территорию муниципальных образований 
составляют земли городских, сельский по-
селений, прилегающие к ним земли общего 
пользования, рекреационные зоны, земли не-
обходимые для развития поселений, и иные 
земли муниципального образования незави-
симо от форм собственности и целевого на-
значения» [5].

Законодательной основой определения 
понятия «территория» являются:

• «…межселенная территория – терри-
тория, находящаяся вне границ поселе-
ний…» [6];

• «...территория внутригородского муни-
ципального образования – все земли в грани-
цах внутригородского муниципального обра-
зования независимо от форм собственности 
и целевого назначения...» 3.

3  Постановление Правительства Москвы от 24 сен-
тября 2002 г. № 792-ПП «О первоочередных мерах по 
совершенствованию деятельности территориальных 
органов исполнительной власти и органов местного 
самоуправления города Москвы». Справочно-правовая 
система «КонсультантПлюс».
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Таким образом, мы можем сформулиро-
вать следующее определение территории 
муниципального образования: территория 
муниципального образования – это все земли 
в границах муниципального образования не-
зависимо от форм собственности и целевого 
назначения.

Рассмотрев различные аспекты юридиче-
ского обоснования ЗТМО, изучив значение 
входящих в него понятий, можно сформу-
лировать следующее определение понятия: 
юридическое обоснование застройки терри-
тории муниципального образования – это:

• процесс или юридическая процедура, 
направленная на принятие определенного 
правового решения в отношении застройки 
территории муниципального образования;

• совокупность документов и норматив-
ных правовых актов определенных органов 
местного самоуправления, на основании ко-
торых субъекты правоотношений реализуют 
застройку территории данного муниципаль-
ного образования;

• совокупность нормативно-правовых 
актов федерального уровня, уровня субъек-
та Федерации, регулирующих деятельность 
различных субъектов правоотношений по 
застройке территории муниципального об-
разования; 

• стадия процесса деятельности органов 
местного самоуправления, других субъектов 
застройки, включающая собирание различ-
ных материалов и данных, имеющих юриди-
ческое значение для принятия соответствую-
щих решений по застройке, анализ, оценку и 
прогнозирование возможных правовых кол-

лизий при принятии решений о возведении 
зданий и сооружений, осуществлении их 
перестройки или сноса, выдачи разрешений 
на строительство, при соблюдении градо-
строительных и строительных норм и пра-
вил, требований о целевом назначении зе-
мельного участка, капитального ремонта уже 
существующих зданий, проведении инже-
нерных изысканий и подготовки проектной 
документации для строительства на землях, 
находящихся в границах муниципального 
образования.
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lated the definition of examine concept.

Keywords: juridical foundation, real estate development, municipal entity territory, local government bodies.


